Birgerversammlung des . Stadtbezirkes am

Betreff (Wiederholung von Seite 1 — bitte nur 1 Thema pro Wortmeldebogen):

Antrag (Bitte formulieren Sie so, dass mit "ich stimme zu" oder "ich stimme nicht zu" abgestimmt
werden kann) oder Anfrage:

Raum fir Vermerke des Direktoriums - bitte nicht beschriften -

|:|ohne Gegenstimme angenommen ‘ [xmit Mehrheit angenommen

Dohne Gegenstimme abgelehnt ] Dmit Mehrheit abgelehnt




Antrag am 15.09.2022 zur Biirgerversammlung des
Stadtbezirks Altstadt/Lehel 01

Betreff:

Die gesamte Altstadt soll in die Erhaltungssatzung mit aufgenommen werden

Antrag:
Wenn Tal und Teile der Westenriederstralle zur Fullgdngerzone umgewidmet

werden, soll die gesamte Altstadt dem Milieuschutz unterliegen und in die
Erhaltungssatzung aufgenommen werden, um einer galoppierenden
Gentrifizierung entgegenzuwirken.

Begrindung:

Das Tal war als ehemalige Salzstralle eines der wichtigsten StraRen im
Mittelalter und machte ab 1156 die Stadtgriindung Miinchens mdglich.
Zusammen mit dem Isartor aus dem 14 Jh. Ist es ein einzigartiges
Alleinstellungsmerkmal der Stadt.

Die Miinchner Altstadt ist gerade auch aufgrund der Miinchner Mischung ein
sehr attraktives Viertel. Sie macht Miinchen einzigartig. Unsere Stadt wird nicht
ohne Grund das ,,groRte Dorf der Welt” genannt. Wir haben eben keine
ausschlielRlichen Touristenviertel, wie alle anderen GroRstdadte. Das Motto
,leben und leben lassen” macht uns aus. Jeder hat hier einen Platz und ist
willkommen. Damit aber auch Anwohner und kleine Geschafte auf Dauer in der
Altstadt bleiben kénnen, muss die Miinchner Altstadt in die Erhaltungssatzung
mit aufgenommen werden. Nur so kann verhindert werden, dass die
Immobilien der Altstadt auch im Bereich der geplanten Fuligangerzonen
ausschlieBlich zu Anlageobjekten internationaler GroRinvestoren werden. Die
heute bereits fast unbezahlbaren Mieten wiirden ohne diesen Schutz noch
weiter steigen und Anwohner wie kleine Gewerbetreibende aus der Altstadt
vertreiben.

Kriterien daflir waren beispielsweise:

— sehr beliebtes, innerstadtisches Wohnviertel

— attraktiver Altbaubestand aus der Zeit vor 1949

— gemischte Nutzungsstruktur mit Cafes, Kneipen, Restaurants, Galerien,




(Kunst-) Handwerk, traditionellen Familienbetrieben und dem historischen
Viktualienmarkt




Landeshauptstadt
‘ Milnchen

Oberbiirgermeister

Landeshauptstadt Minchen, Obsrbiirgermeister, 80313 Minchen ' Dleter Relter

Bundesministerin fur Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen

‘10557 Berhn

Datum
14.02.2022

Erhaltungssatzungen fﬁr Kleingewerbe
Unser Zeichen: BOB-SE-6842-1-0090

Sehr geehrte Frau Bundesministerin,

mit Beschluss zur Vorlage 20-26 / V01768 im Ausschuss flr Stadtplanung und Bauordnung
vom 27.10.2021 hat mich der Miinchner Stadtrat beauftragt, das Thema Erhaltungssatzungen
fur Kleingewerbetreibende bei der Bundesregierung erneut einzubringen.

Daher wende ich mich mit der Bitte an Sie, auf Bundesebene die Entwicklung eines Instru-
mentariums zum Schutz kleingewerblicher Strukturen aufzugreifen und die Moghchkelten zum
Erlass von Erhaltungssatzungen auch fur das Klemgewerbe zu prifen.

Im Folgenden erlaube ich mir, die Einschatzungen meiner Verwaltung zu dieser Thematik wie-
derzugeben und wére dankbar, wenn die Anregungen aufgegriffen werden kénnten:

1. Hintergrund

Bereits vor der Corona-Pandemie hatte das Kleingewerbe einen zunehmend schweren
Stand auf dem Gewerbeimmobilienmarkt. Denn nicht nur die Mieten im Bereich Woh-
nen sind in den letzten Jahren stetig gestiegen, auch die Mieten fur gewerblich genutz-
te Flachen haben in‘Munchen im Durchschnitt zuletzt eine starke Erhéhung zu ver-
zeichnen. Doch im Gegensatz zum Wohnmietrecht gibt es fur das Gewerbemietrecht
keine vergleichbaren Schutzkomponenten, da der Gesetzgeber von glelchberechtlgten
Vertragspartnern ausgeht.

Seit dem Jahr 2015 beschaftigt sich die Landeshauptstadt Miinchen mit Antragen, in

Rathaus, Marienplatz 8
80331 Miinchen

Telefon: 233-22837
Telefax: 23398922837
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denen thematisiert wird, ob das Instrument der Erhaltungssatzungen auch als wirksa-
mes Mittel gegen die Verdrangung des (Klein-)Gewerbes eingesetzt werdeh kann (Be-
schluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung vom 02.12.2015 ,Struktur-
wandel in der Innenstadt und in Innenstadtrandgebieten®, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V
02248). ' .

Die in der o. g. Sitzungsvorlage dargelegten Befunde zur rechtlichen Ausgangssituation
und zu den begrenzten kommunalen Handlungsméglichkeiten zur Bewahrung
(klein-)gewerblicher Strukturen in der Innenstadt gelten auch heute ohne Einschran-
kung weiter.

Die Gefahrdungssituation kleinerer gewerblicher Betriebe, deren Raume Uberwiegend
gemietet sind, ist zunéchst im Grundsatz anders zu beurteilen als bei der Wohnungs-
vermietung. Die Wohnung gilt als Mittelpunkt der privaten Existenz und unterliegt daher
auch im Mietverhaltnis einem — gegeniiber anderweitigen Nutzungen von Immobilien —
gesteigerten Schutz. Anders als beim Wohnen herrscht zudem im gewerblichen Be-
reich die Freiheit des Standort- und sonstigen Wettbewerbs, der gerade charakteris-
tisch fur wirtschaftliche Aktivitét ist.

Die Bewertung einer ,gewerblichen” Gentrifizierung ist daher zwar auf den ersten Blick
vielleicht weniger eindeutig als im Bereich des Wohnens. Gleichwohl sind auch hier
Verdrangungsprozesse zu beobachten. Analog zu den Grundlagen der Satzungen, die
auf den Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung abzielen, kénnen mit ent-
sprechenden Ressourcen auf einer empirischen Ebene Indikatoren der gewerblichen
Entwicklungen in einem bestimmten Gebiet erhoben, analysiert und in ihrer Entwick-
lung Uber langere Zeitraume ausgewertet werden.

Insbesondere, wenn Gewerbestandorte betroffen sind, die etwa als Laden(zeilen) far
die lokale Nahversorgung und belebte Erdgeschosszonen im Sinne einer nutzungsge-
mischten Europaischen Stadt von herausragender Bedeutung fur die Anwohnerschat,
fur Besucher*innen, fur resiliente lokale Okonomien und lebendige Zentren und nicht
zuletzt fur ein attraktives Stralenbild sind, ist hier eine Schutzwirdigkeit gegeben. Fr
eine solche ,gesunde” gewerbliche Mischung finden sich im Gegensatz zur Wohnnut-
zung bislang jedoch keine eindeutigen landes- oder bundesrechtlichen Vorgaben, die
einen besonderen gebietsbezogenen Schutz speziell fir bestimmte gewerbliche Struk-
turen oder gar einzelne Mietverhaltnisse begriinden und auf einer solchen Grundlage
ein entsprechendes Aktivwerden der Kommune erméglichen. Gleichwohl gibt es Ansét-
ze und Instrumente, die bestimmte gewerbliche Strukturen férdern.

Doch neben den bereits verwendeten kommunalen Instrumenten und Uber diese hin-
ausgehend wére die Entwicklung geeigneter Instrumente durch den Gesetzgeber ein
auRerordentlich wichtiger Beitrag zu einem adaquaten Schutz des Kleingewerbes auch
auBerhalb von Krisenzeiten.

2. Erhaltungssatzungsrecht

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung findet in der kommunalen Praxis
seinen priméaren Anwendungsbereich in § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
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(BauGB) (sogenannte ,Milieuschutzsatzung®). Diese Rechtsgrundlage zielt auf den Er-
halt der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung in einem Gebiet ab, sofern deren Er-
halt aus besonderen stadtebaulichen Grinden erforderlich ist. '

Negative stidtebauliche Folgen durch eine Anderung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung sind zu befiirchten, wenn eine Aufwertung des Gebaudebestandes
méglich bzw. wahrscheinlich ist (,Aufwertungspotenzial®) und die im Gebiet lebende
Bevélkerung oder zumindest relevante Teilgruppen dadurch verdrangungsgefahrdet
sind (,Verdrangungsgefahr®). :

Ein genehmigungspflichtiges Vorhaben nach § 172 Abs. 1 BauGB liegt nur dann vor,
wenn es die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus stédtebaulichen Griinden
(bspw. Infrastrukturbereitstellung, Wohnversorgung-oder Baulandbereitstellung) berih-
ren kann. Bei der Veranderung der Gewerbestruktur in einem Erhaltungssatzungsge-

- biet folgt daraus nicht zwangslaufig eine Genehmigungspflicht nach § 172 BauGB. Ob -
das Vorhaben die Wohnbevélkerungszusammensetzung tangiert, ist nach aktueller
Rechtslage mafRgeblich fir die Genehmigungserteilung. Der Erhalt von bestimmten,
bestehenden Gewerbestrukturen gehért als solcher nicht ausdriicklich zu den Zwecken
einer Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB und genief3t daher keinen unmittelbaren
Schutz.! : '

Der in der Rechtsprechung punktuell aufgegriffene mittelbare Ansatz tber den Erhalt
einer stadtebaulichen Eigenart geman § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB erscheint zwar
grundsatzlich denkbar. Das Schutzgut der Norm umfasst ,die stddtebauliche Gestalt".
Im Hinblick auf die Rechtsfolgen schrankt § 172 Abs. 3 S. 1 BauGB entsprechende Ob-
jekte ein auf bauliche Anlagen, die ,allein oder im Zusammenhang mit anderen bauli-
chen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild* préagen ,oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeu-
tung” sind. Der Wissenschaftliche Dienst des Bundestages stellte in seiner Beurteilung
zum ,Gewerbeschutz im Miet- und Baurecht" 2017 fest, dass auch ,bestimmte gewerb-
liche Nutzungen ,die stadtebauliche Eigenart des Gebiets" oder die ,Zusammenset-
zung der Wohnbevélkerung® erhaltenswert erscheinen lassen."? In der Rechtsprechung
wurde vereinzelt die ,Zusammensetzung der Wohnbevélkerung® in einem Grinderzeit-
viertel unter anderem deshalb als erhaltenswert angesehen, weil ,die zu wesentlichen
Stuicken gerade im Satzungsgebiet vorhandene 6ffentliche und private Infrastruktur [...]
mit Buchladen, Galerien, Antiquariaten, politisch-literarischen Cafés usw. besonders -
auf die ansassige Wohnbevélkerung zugeschnitten ist und bei ihrer-auch nur teilweisen
Verdrangung an anderer Stelle nicht ohne weiteres ersetzbar ware."

Dieser Ansatz ware zwar einschlégig, eignet sich jedoch vom Schutzgut her betrachtet
wie auch hinsichtlich der sich gegebenenfalls eréffnenden Rechtsfolgen (Genehmi-
gungsvorbehalt in bestimmten Fallen) zumindest in der Breite nicht fir die Sicherung
des Fortbestandes konkreter Unternehmen an bestimmten Standorten.

1 Deutscher Bundestag, 2018, Der Genehmigungévorbehalt in Erhaltungsgebieten nach § 172 BauGB,

WD 7-3000-185/18, S. 4f. ‘
2 Deutscher Bundestag, 2017, Gewerbeschutz im Miet- und Baurecht, WD 7-3000-149/17, S. 10

3 Ebd.
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Im Ergebnis ist somit festzuhalten, dass das Erhaltungssatzungsrecht derzeit keine ein-
deutige Rechtsgrundlage fur den Schutz gewerblicher Strukturen vorsieht.

" Aufgrund der fehlenden gesetzlichen Voraussetzungen hatte die Landeshauptstadt Minchen
bereits im Jahr 2017 die Initiative ergriffen, um Erhaltungssatzungen filr Kleingewerbetreiben-
de in Bundes- und Landesgesetze einzubringen.

Im Juni 2017 hatte ich mit einem Schreiben an das zustandige Bundesministerium (siehe An-
lage) eine Erweiterung der bestehenden gesetzlichen Regelungen im Zusammenhang mit
dem stadtebaulichen Instrument der Erhaltungssatzung hinsichtlich des Aspekts der Gentrifi-
zierung von Gewerbe und Einzelhandel initiiert. Dadurch sollten gewachsene Strukturen im
kleingewerblichen und soziokulturellen Bereich zukiinftig besser geschttzt werden. Analog zu
den Milieuschutzsatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB geht es dabei explizit um den Er-
halt sogenannter alteingesessener Strukturen. '

Der Deutsche Stadtetag hat die Anregungen sowohl in einen Forderungskatalog mit den we-
sentlichen kommunalen Positionen an den Bundestag und die Bundesregierung als auch in ei-
nem Positionspapier mit detaillierten Vorschiagen zur Neuausrichtung der Wohnungs- und Bo- |
denpolitik eingearbeitet. Des Weiteren versicherte der Deutsche Stédtetag, die vom Bundes-
ministerium angekiindigte Prifung der vorgeschlagenen MaRnahmen einzufordern.

Seit diesen Bemiihungen hat sich die ohnehin bereits-angespannte Lage des Kleingewerbes
und des Einzelhandels (Nicht-Lebensmittelhdndler) durch die Corona-Krise noch zusétzlich
verscharft. Das veranderte Konsumverhalten sowie die teils héheren Kosten (z. B. durch Hygi-
eneauflagen) in Zeiten der Pandemie haben z.T. erhebliche 6konomische Auswirkungen auf
die Gewerbetreibenden. '

Nach wie vor vermittelt § 172 keinen direkten Schutz firr die in einem Gebiet bestehende Ge-
werbestruktur. Um den § 172 hinsichtlich der Erhaltung einer bestimmten gewerblichen Nut-
zung zu andern, ist der Gesetzgeber gefragt. Nicht nur Schutzgut und Tatbestand mussten in-
soweit klar definiert werden. Vielmehr bedarf es auch eines entsprechenden Instrumentariums
im Bereich einschlagiger Rechtsfolgen, um diese gefahrdeten gewerblichen Strukturen, die un-
sere Stadte prégen, an bestimmten Orten wirksam zu schitzen. '

Ich darf Sie insofern bitten, ein entsprechendes Gesetzgebungsverfahren einzuleiten.
Durch die Umsetzung der o. g. Anregungen kénnte auch auferhalb von Krisenzeiten ein wirk-

samer Beitrag zur Starkung der kommunalen Handlungsféhigkeit sowie der Weiterentwicklung
des kommunalen Instrumentariums und zum Schutz des Kleingewerbes geleistet werden.



“waére ich Ihnen sehr dankbar.

. Abdruck von I.
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Fur Ihre Unterstutzung auch in dieser flr die wachsenden Ballungsrdume wichtigen Frage
FIR L

Mit freundlichen GruRgn

Dieter Reiter -

m|t der Bltte um Kenntnlsnahme unterBezug auf dle Zuleltung vom 25.01.2022.
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Landeshauptstadt
Minchen
Oberbiirgermeister

[ o]

Landeshauptstadt Minchen, Oberbtirgermeister, 80313 Manchen Dieter Reiter

Frau Bundesministerin

Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz
Bau und Reaktorsicherheit
11055 Berlin

Datum
16.06.2017

MaBnahmen zur Verhinderung weiterer Gentnﬂzuerung
Unser Zeichen: BOB-SE-6842-1-0090

Sehr geehrte Frau Bundesministerin Dr. Hendricks,

ich wende mich an Sie mit der Bitte, auf Bundesebene die Fortentwicklung des Instrumen-
tariums zur Steuerung von Aufwertungsprozessen in Bestandsquartieren aufzugreifen. Im
kommunalen Alltag der Landeshauptstadt Miinchen und vieler anderer GroRstadte spielt die
Gentrifizierungsdebatte seit den 1970er Jahren eine bedeutende Rolle, Dabei betrifft dies in
Mlnchen in erster Linie die Sicherstellung der Wohnversorgung einkommensschwacher
Bevdlkerungsgruppen, nicht selten aber auch die Bewahrung gebietspréagender, kleingewerb-
licher Strukturen und-Milieus. Lange Zeit waren vornehmlich die Innenstadt und

innenstadtnahe Gebiete — in Mlinchen nahezu flachendeckend — von Aufwertungs- und
Verdréngungsprozessen bedroht; neuerdings sind es aber zunehmend auch Stadtteile -
auflerhalb der zentral gelegenen stadtischen Bereiche.

Zur Abwehr oder zumindest Abmilderung der bekannten, negativen Auswirkungen von Uber-
zogenen Aufwertungsprozessen in den bestehenden Stadtquartieren stehen den Kommunen
- verschiedene Instrumente zur Verfiigung. Die Landeshauptstadt Miinchen macht dabei zum
Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung vom gesamten Paket bestands-
orientierter Instrumente intensiv Gebrauch.

Rathaus, Marienplatz 8
80331 Miinchen

Telefon: 233-22837
Telefax: 233989 22837
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Zu nennen sind hier an vorderster Stelle

die Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (in Mlinchen in
Anwendung seit 1987), verbunden mit dem kommunalen Vorkaufsrecht und dessen
Praventivwirkung sowie

die jeweils auf landesrechtlicher Erméchtigung beruhenden Verordnungen

- gegen Zweckentfremdung (seit 1972), '

- zum Genehmigungsvorbehalt bei Wohnungsumwandlung (seit 2014),

- zur Verlangerung der Kundigungssperrfrist nach Wohnungsumwandlung und

- zur Mietpreisbremse (seit 2015).

Der Genehmigungsvorbehalt bei Wohnungsumwandlung kann bislang aIIerdings‘ -
ausschlieBlich im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen angewendet werden. Zudem ist
damit ein erheblicher Verwaltungsaufwand verbunden.

Die Anwendungspraxis zu den im Bestand eingesetzten Instrumenten zeigt, dass
quartiersbezogene Gentrifizierung zwar gebremst, nicht aber verhindert werden kann. Der
Instrumenteneinsatz lohnt aber dennoch, ,um Zeichen zu setzen, Zeit zu gewinnen und
Entwicklungsspitzen zu kappen”.” ‘

Die genannten Instrumente dienen allesamt — zumindest mittelbar — dem Schutz der Wohn-
nutzung. Instrumente in Bezug auf den Schutz gewerblicher Strukturen stehen bisher nicht zur
Verfugung. Der Landeshauptstadt Miinchen bleibt hier nur die Einflussnahme in der aktiven
Rolle als Vermieterin von gewerblichen Einheiten oder als Betreiberin von wohnquartiernahen
Gewerbehéfen, um bestandserhaltende Zielsetzungen umzusetzen. Eine Einflussnahme auf
gewerbliche Einheiten, die sich nicht im Eigentum der Landeshauptstadt Minchen befinden,
bleibt ihr damit entzogen.

~Vor dem Hintergrund der Miinchner Erfahrungen und der aufgezeigten Regelungsdefizite des
stadtebaulichen Instrumentariums erlaube ich mir, lhnen zur Verhinderung sich noch weiter
ausbreitender Gentrifizierung die folgenden Vorschlage zu tbermitteln:

1. Erweiterung des Genehmigungsvorbehalts in Erhaltungssatzungsgebieten bei Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen durch Einfiihrung einer flichendeckenden
Regelung fiir Kommunen mit erhéhtem Wohnungsbedarf

Die Forderung zielt auf eine Erweiterung des Genehmigungsvorbehalts flr die Begrindung
von Wohnungseigentum bzw. Teileigentum (sog. Umwandlungsverbot) ab. Der Genehmi-
gungsvorbehalt sollte nicht — wie bislang — nur in Gebieten mit Erhaltungssatzung gelten,
sondern flachendeckend in Kommunen mit ernéhtem Wohnungsbedarf (gem. Art. 5
BayWoBindG). In diesen sog. Wohnraummangelgebieten gilt auch die Mietpreisbremse (gem.
§ 556d Abs. 2 Burgerliches Gesetzbuch). Vor einer diesbeziiglichen Erméachtigung der Lander
ware natirlich eine direkt wirksame bundesrechtliche Regelung zu bevorzugen.

1 Difu 2017: Kommunaler Umgang mit Gentrifizierung — Praxiserfahrungen aus acht Kommunen.
Edition Difu — Stadt Forschung Praxis, Bd. 15
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2, Verldngerung der VerduBerungssperrfrist in Erhaltungssatzungsgebieten bzw. Ver-
einheitlichung der Regelungen geméR Gebieten mit Wohnraummangel

Die Forderung nach einer Novellierung des § 172 Abs. 4 Nr. 6 BauGB durch Verlangerung der
VerauRerungssperrfrist von derzeit sieben auf maximal zehn Jahre ab der Begriindung von
Wohnungseigentum hat eine Starkung der Position der Mieterinnen und Mieter nach Umwand-
lung vermieteter Wohnungen zu Wohneigentum in Erhaltungssatzungsgebieten zum Ziel.

Die Verlangerung der VerauRerungssperrfrist um 3 Jahre stellt eine Anpassung an § 577a
Abs. 2:BGB (Kiindigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandiung) dar, der eine Frist von
zehn Jahren enthalt und, so auch im gesamten Stadtgebiet Miinchen, in landesrechtlich be-
stimmten Gebieten mit Wohnraummangel gilt. Die bundesrechtliche Ermachtigung der Lan-
des-regierungen ist allerdings jeweils auf die Dauer von héchstens 10 Jahren begrenzt, so
dass in den Miinchener Erhaltungssatzungsgebieten die Gefahr wechselnder rechtlicher
Bestimmungen droht. v

Die im Rahmen des aktuellen Gesetdebungsverfahrens zur BauGB-Novelle vom Deutschen
Bundestag am 09.03.2017 in 3. Lesung angenommene Anderung des § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr.
6 BauGB — in der der Schutz der Mieter bei Eigenbedarf des neuen Erwerbers von drei auf
funf Jahre erhéht wird — wird unserseits begriRt. Fur die Landeshauptstadt Miinchen bedeutet
dies allerdings keine Anderung'der 10-Jahresfrist, solange der Status als Gebiet mit erhdhtem
Wohnungsbedarf fortbesteht.

3. Absenkung und Kappung der Umlagefidhigkeit von Modernisierungskosten nach
§ 559 BGB

Die nach aktuellem Recht prozentuale Umiagefahigkeit von maximal 11% der Modernisie-
rungskosten, welche dauerhaft gilt, hat sich in Stadten mit sehr angespanntem Wohnungs-
markt wie Mlnchen als groRer Mietpreistreiber erwiesen und sollte reduziert sowie zeitlich
befristet gekappt werden. Die Senkung der Modernisierungsumlage und deren Kappung
wéren ein wirksamer Beitrag, um den Mietpreisanstieg im Bestand zu reduzieren und die
modernisierungsbedingte Verdrangung von Mietern zu verhindern.

Konkret wird — in Anlehnung an den vom Bundesministerium fir Justiz und Verbraucherschutz
(BMJV) in 2016 erarbeiteten Entwurf fir ein zweites Mietrechtsnovellierungsgesetz — eine Ab-
senkung von 11% auf 8% der Modernisierungskosten vorgeschlagen. Die Landeshauptstadt
Munchen unterstitzt auch den weiteren, auf dem Tisch liegenden Vorschlag des BMJV zur
Mietrechtsreform, wonach durch Einfihrung einer zusétzlichen Kappungsgrenze die Umlage
auf 3 Euro/gm innerhalb von 8 Jahren beschrankt wird.

4. Ausdehnung des Erhaltungssatzungsinstrumentes auf die Bewahrung kleingewerbli-
cher, ,alteingesessener” Strukturen

Ausgangspunkt dieser Forderung ist die in der Forschung (z.B. zuletzt das oben zitierte Difu-
Projekt zur Gentrifizierung), aber auch in der kommunalpolitischen Debatte verstarkt kritisierte
Beschrankung der Erhaltungssatzungen auf die "Wohn-Gentrifizierung" und die fehlende
Steuerung der "Gewerbe- bzw. Einzelhandels-Gentrifizierung". Da zwischen beiden Phanome-
nen eine enge Wechselwirkung besteht und beide stadtebaulich unerwiinschte Folgen haben,
liegt es nahe, nach einer Erweiterung des Anwendungsbereichs von Erhaltungssatzungen zu
suchen. :
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Ein aktueller Ankniipfungspunkt ist die beschlossene Schaffung des neuen Gebietstyps
"Urbanes Gebiet" fur eine Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen u.a. mit héheren zuldssigen Dichten und Immissions-
grenzwerten als in Wohngebieten. Dies ist fur die Landeshauptstadt Munchen ein Beleg dafur,
dass gemischte und dichte, urbane Strukturen vom Gesetzgeber (neuerdings) explizit nicht
mehr als hinzunehmendes Ubel und Sanierungstatbestand ("Gemengelagen") betrachtet,
sondern als positive urbane Qualitat anerkannt werden. Der Gesetzgeber ist insoweit der
stadtebaulichen Fachdiskussion der letzten 20 Jahre gefolgt.

Vorstellbar ware eine Erganzung von § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB, mit dem Ziel, auch eine
stadtebaulich pragende, kleinteilige Mischung von Wohnen mit Handwerks- und sonstigen
Gewerbebetrieben, Einzelhandel und Gastronomie durch Erlass einer Erhaltungssatzung
schiitzen zu kénnen. Um diese Zielsetzung vollzugstauglich zu machen, wirde allerdings der
in Erhaltungssatzungsgebieten bestehende Genehmigungsvorbehalt fir Rickbau, Anderung
oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen nicht ausreichen. Durch eine entsprechende
Erganzung miisste der Genehmigungsvorbehalt wohl auch auf die Deckelung von
Gewerbemieten (Mieterhdhung bei laufenden Vertragen und bei Wiedervermietung) im Sinne
einer Kappungsgrenze abzielen.

Durch eine Umsetzung der oben g"enannten Forderungen kénnte ein wirksamer Beitrag zur
Verringerung der fur die stark wachsenden Grofstadte stadtebaulich und sozial sehr proble-
matischen Folgen beschleunigter und Uberzogener Umstrukturierungen in gemischt genutzten
Bestandsquartieren geleistet werden. Bitte betrachten Sie diese Vorschlage jedoch zunéchst
als noch nicht im Detail durchdachte Anregungen fiir die kommende Diskussion zur Fortent-
wicklung des stadtebaulichen Instrumentariums im Siedlungsbestand. Fir Rickfragen sowie
eine Vertiefung der Novellierungsdiskussion stehen ich-bzw. meine Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in den stadtischen Fachreferaten Ihnen gerne zur Verfugung.

Der Herr Bundesminister der Justiz und fir Verbraucherschutz, die Vorsitzende und die
Obleute der Fraktionen des Bundestagsausschusses fur Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit sowie der Deutsche Stadtetag und die Minchner Bundestagsabgeordneten
haben einen Abdruck dieses Schreibens erhalten.

Mit freundlichen Grilken

gez.

Dieter Reiter
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Bezirksausschuss des 1. Stadtbezirkes
Altstadt-Lehel

Landeshauptstadt Minchen, Direktorium,
BA-Geschéftsstelle Mitte, Tal 13, 80331 Miinchen

per E-Mail

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
Stadtplanung

PLAN / HAII-11

plan.ha4-21@muenchen.de

Aufnahme der gesamten Altstadt in die Erhaltungssatzung
Empfehlung Nr. 20-26 / E 00811
der BlUrgerversammlung Altstadt-Lehel am 15.09.2022

Unser Zeichen: 2022.12 B 3.2.1
Stellungnahme des BA 1 Altstadt-Lehel

Sehr geehrte Damen und Herren,

Landeshauptstadt

>/ Munchen

Vorsitzende:
Andrea Stadler-Bachmaier

E-Mail:
a.stadler-bachmaier@muenchen.de
www.muenchen.de/bal

Geschaftsstelle:

Tal 13, 80331 Mlnchen

Telefon: 089/159868811

Telefax: 089/159868815

E-Mail: bag-mitte.dir@muenchen.de

Minchen, den 14.12.2022

der Bezirksausschuss 1 Altstadt-Lehel befasste sich in seiner Sitzung am 13.12.2022 mit dem
Beschlussentwurf zur Erledigung der oben genannten Birgerversammlungsempfehlung durch

den Stadtrat befasst.

Der BA bedauert, dass nach dem derzeit giiltigen Kriterienkatalog in der gesamten Altstadt die

Voraussetzungen fur den Erlass einer Erhaltungssatzung fehlen.

Wir bitten den Oberblrgermeister dringend, tGiber den Deutschen Stadtetag eine Anpassung
der Kriterien an die reale Situation in den GroR3stadten anzumahnen.

Mit freundlichen GrifRen

gez.

Andrea Stadler-Bachmaier
Vorsitzende des BA 1 Altstadt-Lehel
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